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Vruchtgebruikconstructie en voordeel van alle aard : hoe
waarderen ?
Reeds herhaaldelijk is in de rechtspraak het vraagstuk van de waardering van een vrucht-
gebruik voor doeleinden van inkomstenbelastingen aan de orde geweest.
Herinneren wij eraan hoe de fiscale problemen zich voordoen. Mensen kopen samen met
hun vennootschap onroerende goederen, in blote eigendom op eigen naam en in
vruchtgebruik op naam van hun vennootschap, of kennen aan hun vennootschap een
vruchtgebruik toe op een onroerend goed dat ze reeds in volle eigendom hebben. De prijs
van het vruchtgebruik wordt op een hoog niveau bepaald en de duur van het recht valt
nogal kort uit, zodat de blote eigenaar alras volle eigenaar wordt van een onroerend goed
waarvoor hijzelf uiteindelijk heel weinig heeft betaald. De fiscus heeft daartegen
gereageerd door de abnormaal hoge prijs die de vennootschap voor haar kortstondige
vruchtgebruik heeft betaald, te beschouwen als een belastbaar voordeel van alle aard in
hoofde van de begunstigde (art. 31, al. 2, 2° en 32, al. 2, 2° WIB 1992) of als een
abnormaal voordeel in hoofde van de vennootschap (art. 26 WIB 1992). De rechtspraak
heeft hem daar, afhankelijk van de feiten, regelmatig in gevolgd (Fisc., nr. 1180 , p. 5;
Fisc., nr. 1220 , p. 2; Fisc., nr. 1233 , p. 6 en Fisc., nr. 1469 , p. 11).
Zoals wij reeds in enkele andere bijdragen over deze problematiek vermeldden, staat of
valt de belastbaarheid van een voordeel van alle aard of van een abnormaal voordeel met
de correcte waardering van het door de vennootschap aangeschafte vruchtgebruik (Fisc.,
nr. 1211 , p. 4 en Fisc., nr. 1220 , p. 2). Indien voor het vruchtgebruik een correcte prijs
werd betaald, kan er van een voordeel van alle aard of een abnormaal voordeel voor de
blote eigenaars geen sprake zijn.
De rechtbank van eerste aanleg te Leuven heeft zich onlangs in twee zaken weer over
deze problematiek gebogen. In het ene vonnis aanvaardt zij een waarderingsmethode die
is afgeleid maar toch wat verschilt van een - minstens tot voor kort - vrij algemeen
aanvaarde methode. In het andere vonnis wijst zij een forfaitaire methode die steunt op de
wetgeving inzake registratierechten, af (Rb. Leuven 8 april 2016 en 13 mei 2016, nog niet
gepubliceerd).
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Methode steunend op reële gegevens
Een dikwijls in de praktijk gebruikte methode voor de waardering van een vruchtgebruik is
gebaseerd op deze formule.
Hoewel deze methode vrij algemeen wordt aanvaard, is tegenwoordig toch een evolutie te
merken. Zo heeft de Rulingcommissie onlangs nog toegelicht hoe de waardering volgens
haar moet gebeuren, wanneer uitgegaan wordt van een nettohuurwaarde (Fisc., nr. 1479 ,
p. 8). Voor een uitgebreide toelichting van deze problematiek, met een overzicht en
bespreking van verschillende waarderingsmethoden, zie Ph. SALENS, "De waardering
van onroerende zakelijke rechten (her)bekeken door een fiscale bril", Notarieel en Fiscaal
Maandblad, 2016, 4, 102-127).
In casu hadden de belastingplichtigen een afgeleide methode toegepast, die erin bestond
om op basis van de voormelde parameters de geactualiseerde huurwaarde van elk jaar
over de periode van het vruchtgebruik apart te berekenen en daarvan vervolgens de
optelsom te maken. Daarna gingen zij ervan uit dat de marktwaarde van de volle eigendom
niet groter kan zijn dan de som van de economische waarde van het vruchtgebruik en
deze van de blote eigendom (VE = VG + BE). Bijgevolg is de waarde van de blote
eigendom gelijk aan het verschil tussen de prijs betaald voor de volle eigendom en de
waarde van het vruchtgebruik.
De fiscus betwist het aanwenden van het axioma VE = VG + BE : op basis van het door
de belastingplichtigen gebruikte actualisatiepercentage (4 %) is dat axioma volgens hem in
casu niet toepasbaar.
De rechtbank te Leuven aanvaardt de redenering van de fiscus niet. Zij doet daarbij
verschillende interessante uitspraken.
* De belastingadministratie draagt de bewijslast van het bedrag van de inkomsten die zij in
de plaats wil stellen van de bedragen die door de belastingplichtigen zijn aangegeven. Zij
moet dus het bewijs leveren van enig voordeel van alle aard dat in (on)rechtstreeks
causaal verband staat met het bestuursmandaat van de belastingplichtigen.
* Het WIB 1992 bevat geen specifieke waarderingsregels met betrekking tot het
vruchtgebruik. Inzake directe belastingen moet een vruchtgebruik gewaardeerd worden op
de werkelijke economische waarde. De fiscale Administratie kan daarbij geen verplichte
waarderingsmethode opleggen.
* De redenering die ten grondslag ligt aan de methode van de Administratie (een
marktconforme opdeling van de aankoopprijs tussen blote eigenaar en vruchtgebruiker) is
louter hypothetisch. In dit verband moet trouwens het principe in herinnering worden
gebracht volgens welk de belastingplichtige de vrijheid behoudt om zijn vermogen en
activiteiten te organiseren zoals hij verkiest, zelfs indien hij van die vrijheid gebruikmaakt
om zich te onderwerpen aan de geringste belastingdruk die de wet biedt, of zich zelfs
helemaal aan belasting te onttrekken. Er is dus geen reden om de berekeningswijze van
de fiscus te favoriseren boven deze van de belastingplichtigen.
* De door de belastingplichtigen gehanteerde berekeningswijze voor het bepalen van de
werkelijke economische waarde van het vruchtgebruik wordt algemeen aanvaard. Deze
methode of, zoals in casu, een afgeleide ervan is gebaseerd op het berekenen van de te
verwachten zuivere opbrengsten van het vruchtgebruik. Zij bestaan in wezen uit de
brutohuuropbrengsten die het onroerend goed zal opleveren, verminderd met de
geraamde kosten die de vruchtgebruiker zal moeten betalen. Deze nettobaten moeten
vervolgens geactualiseerd worden tegen een redelijke interestvoet.
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* De rechtbank aanvaardt bovendien het door de belastingplichtigen toegepaste axioma
volgens welk de waarde van de blote eigendom kan worden berekend als de prijs van de
volle eigendom verminderd met de economische waarde van het vruchtgebruik. Maar er
wordt één nuance bij aangebracht. Dit axioma veronderstelt dat het opbrengstpercentage
lager is dan het actualiseringspercentage, want in het tegenovergestelde geval zou de
waarde van het vruchtgebruik hoger kunnen zijn dan de waarde van de volle eigendom.
"Meer zelfs" - zo voegt de rechtbank er nog aan toe - "indien het actualiserings- en het
opbrengstpercentage gelijk zijn, zal de waarde van het vruchtgebruik (geëxtrapoleerd op
oneindig) gelijk zijn aan de waarde van de volle eigendom, hetgeen realistisch is" (Rb.
Leuven 8 april 2016). Wat de rechtbank met deze nuance precies en concreet bedoelt, is
helemaal niet duidelijk. Klaarblijkelijk bevat het vonnis daartoe onvoldoende eenduidige
gegevens.
Afwijzing forfaitaire methode
In het andere vonnis wijst de rechtbank te Leuven met klem de toepassing in de directe
belastingen van een forfaitaire waardebepaling van het vruchtgebruik af. De rechtbank
herneemt haar overwegingen over de bewijslast van de Administratie, de afwezigheid van
waarderingsmethode in het WIB 1992 en de waardering op de werkelijke economische
waarde of investeringswaarde op basis van de geactualiseerde waarde van de
geïndexeerde nettohuuropbrengsten die tijdens de duur van het vruchtgebruik worden
opgestreken.
Een forfaitaire methode, zoals die van artikel 2.9.3.0.4. Vlaamse Codex Fiscaliteit (oud
art. 47 W.Reg.), die bedoeld is om de waarde van een vruchtgebruik te berekenen voor de
toepassing van de registratierechten, is niet geroepen om voor de doeleinden van de
inkomstenbelastingen de werkelijke waarde van een vruchtgebruik te bepalen, die moet
aansluiten bij de economische marktwaarde, waarmee de toekomstige waarde, onder
aftrek van de nog te verwachten kosten, wordt bedoeld. De Rulingcommissie wees deze
forfaitaire methode overigens ook al bij herhaling af (zie, o.m., Fisc., nr. 1479 , p. 8).
In casu sluit de rechtbank zich dan ook aan bij de door de Administratie in haar bericht van
wijziging gehanteerde discounted cash flow methode, die volgens de rechtbank algemeen
aanvaard zou zijn.
De rechtbank onderzoekt ten slotte nog het argument van de belastingplichtige dat de
waarde van het vruchtgebruik moet worden opgewaardeerd omdat vruchtgebruik een
hogere waarde heeft dan huur. De rechtbank geeft toe dat de vruchtgebruiker inderdaad
beschikt over een zakelijk recht : theoretisch kan hij dit recht verkopen, overdragen op een
andere wijze en hypothekeren. Maar daartegenover staat dat de lasten die het
vruchtgebruik bezwaren, behoudens andersluidende overeenkomst, ook uitgebreider zijn
dan die welke rusten op een huurder. Zo is de vruchtgebruiker gehouden alle kosten te
doen, die noodzakelijk zijn om het vruchtgebruikelijk goed te bewaren en te onderhouden,
in tegenstelling tot de huurder die in de regel enkel gehouden is tot de huurherstellingen of
het gewone onderhoud. Daarnaast is de vruchtgebruiker verplicht alle periodieke lasten te
dragen, zoals de onroerende voorheffing en de rioolbelasting. Ten slotte kan het illiquide
karakter van het vruchtgebruik net zo goed een nadeel als een voordeel zijn. De rechtbank
besluit dan ook dat de voordelen worden tenietgedaan door de nadelen.
Belastbaar voordeel van alle aard
De rechtbank stelt vast dat de door de Administratie correct toegepaste
waarderingsmethode wijst op een overwaardering van het vruchtgebruik en bevestigt de
taxatie van het daaruit voortvloeiende voordeel in hoofde van de blote eigenaar-
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bedrijfsleider als voordeel van alle aard (art. 32, al. 2, 2° WIB 1992).
Opdat de door een belastingplichtige bedrijfsleider verkregen voordelen als belastbare
beroepsinkomsten worden aangemerkt, is het enkel nodig en volstaat het dat deze
voordelen voortspruiten uit de uitoefening van de beroepswerkzaamheid door de verkrijger
of dat ze daarin hun oorsprong vinden, d.w.z. dat ze op de werkzaamheid betrekking
hebben en dat ze een rechtstreekse of onrechtstreekse, wezenlijke of bijkomstige
opbrengst ervan uitmaken of m.a.w. dat er een oorzakelijk verband bestaat tussen het
uitoefenen van de beroepswerkzaamheid en het verkrijgen van voordelen.
De rechtbank is van oordeel dat de vennootschap voor het vruchtgebruik een te hoge prijs
heeft betaald wegens het enkele feit dat de blote eigenaar haar zaakvoerder was :
* als zaakvoerder had hij een beslissende invloed op de totstandkoming van de
overeenkomst en de waardebepaling van het vruchtgebruik;
* de tussengekomen schatter werd geëngageerd door de betrokken partijen (de
vennootschap-vruchtgebruikster vertegenwoordigd door haar zaakvoerder en de blote
eigenaars);
* de vennootschap zou een dergelijke transactie nooit met derden hebben gesloten.
Geen belastingverhoging
De Administratie had aan de belastingplichtige een belastingverhoging van 10 % opgelegd.
De rechtbank verleent daarvan ontheffing, omdat de waardering van een vruchtgebruik
een principiële betwisting betreft (Rb. Leuven 13 mei 2016).
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